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Abstrakt
Diplomová práce popisuje proces výb?ru a vyhodnocení nabídek na trhu realit. Cílem práce je
výb?r vhodného bytu pro klienty realitní spole?nosti M&M reality holding a.s. na základ?
stanovených kritérií a jejich vah za pou?ití fuzzy logiky. Úkolem je tak navrhnout funk?ní,
srozumitelný a p?ehledný model pro vyhodnocení nabídek realit s vyu?itím fuzzy mno?in.
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Abstract
The Master’s thesis describes the process of selection and evaluation of offers on the market
of real estate. The thesis includes the selection of suitable flat for the clients of reality group
M&M reality holding a.s. on the base of defined criteria and their importance at using the
fuzzy logic. The target of this thesis is the contribution of a functional, understandable and
transparent model for the evaluation of the real estate’s offers with the use of fuzzy sets.
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Úvod
Zna?ná poptávka po vlastním bydlení podporuje developerské spole?nosti a stavební
firmy k výstavb? nových dom? a bytových jednotek. Ty spolu se stávajícími realitami tak
uspokojují poptávku po bydlení. Lidé, kte?í shání bydlení, ?asto nemají moc zku?eností
s nákupem ?i pronájmem bytu a s vy?izováním ve?keré pot?ebné dokumentace, která s tím
souvisí. Proto se rad?ji obrací na slu?by realitních spole?ností.
Klient realitní spole?nosti ?iní nákupem nemovitosti velmi d?le?ité ?ivotní
rozhodnutí, proto je t?eba, aby si dob?e promyslel a zhodnotil nabídky na trhu realit. Výb?r
správné nabídky reality a následný dobrý nákup je d?le?itý pro spokojenost klienta, pro
kterého ?asto znamená investice do nemovitosti útratu ve?kerých úspor a zadlu?ení se na
??kolik let dop?edu. Proto si nem??e dovolit chybné rozhodnutí, kterého by mohl podstatnou
?ást ?ivota litovat, a v?novat tak správnému výb?ru dostatek ?asu a energie. Rovn?? tak pro
realitní spole?nost by m?la být spokojenost klienta velmi d?le?itá, proto?e spokojený klient se
rád vrací, rád chválí a doporu?uje ostatním, co? je ta nejlep?í a nejlevn???í reklama zaji??ující
úsp?ch a prosperitu do budoucna. V dne?ní dob? klienti kladou ?ím dál v???í po?adavky na
profesionální slu?by realitní spole?nosti, stejn? tak spolehlivost a odbornost realitních
maklé??.
11
1.  Cíle práce a metody zpracování
Diplomová práce popisuje proces výb?ru a vyhodnocení nabídek realit. Cílem
diplomové práce je výb?r vhodného bytu pro klienty realitní spole?nosti M&M reality holding
a.s. na základ? stanovených kritérií a jejich vah za pou?ití fuzzy logiky.
Úkolem je tak navrhnout funk?ní, srozumitelný a p?ehledný model pro vyhodnocení
nabídek realit s vyu?itím fuzzy mno?in. Na tento model je kladen po?adavek na ?asovou a
organiza?ní nenáro?nost p?i zadávání podmínek a kritérií a p?ehledné výstupy v podob?
porovnání mezi nabídkami a grafické výstupy. Tyto výstupy by m?ly výrazn? pomoci
klientovi p?i náro?ném rozhodnutí. Metoda fuzzy logiky je pro hodnocení nabídek vhodná
??edev?ím z toho d?vodu, ?e je zalo?ena na principu nejasnosti. Fuzzy logika umo?ní
vyhodnocovat „dobré nabídky“ tak, aby byli „dobrými a vhodnými“ práv? pro konkrétní
klienty realitní spole?nosti M&M reality holding s.r.o.
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2.  Situace a analýza realitní spole?nosti
2.1 Historie spole?nosti
První zmínka o firm? M&M se datuje do roku 1998. Z ob?anského sdru?ení
fyzických osob se postupn? vyvinuly jedny z prvních a zárove? svého ?asu nejv???í virtuální
stavebniny v ?R, dále pak stavební firma a M&M stavební dru?stvo. Na podzim roku 2004
vznikla my?lenka vybudování st?edoevropské sít? realitních kancelá?í. Tento projekt se za?al
realizovat pod hlavi?kou M&M reality s.r.o. Na základ? toho se od po?átku roku 2005, kdy
spole?nost za?ala oficiáln? p?sobit, za?aly otevírat jednotlivé pobo?ky po celé ?R.
Za první kalendá?ní rok své ?innosti zprost?edkovala firma M&M reality s.r.o.
obchody s nemovitostmi v celkové vý?i p?esahující 1,5 miliardy korun. Z d?vodu v???í
motivace klí?ových osob firmy a zvý?ení d???ryhodnosti p?ed ?irokou ve?ejností se stávající
majitelé rozhodli k transformaci na akciovou spole?nost.
Od 1. ledna 2006 p?sobí firma pod názvem M&M reality holding a.s. V roce 2006
spole?nost slavnostn? otev?ela první zahrani?ní pobo?ku na Slovensku – v ?ilin?. Nyní se
nachází ji? 54 pobo?ek v ?eské republice a 10 pobo?ek na Slovensku. (8)
2.2 Popis realitní spole?nosti
Spole?nost M&M reality holding a.s. je jedni?kou na ?eském trhu. Zabývá
zprost?edkováním prodeje nemovitostí, pronájmem objekt? a jejich správou a samoz?ejm?
poskytuje i ?iroké právní a finan?ní poradenství v oblasti realit. Díky silnému finan?nímu
zázemí, síti pobo?ek po celé ?R a maklé??m, vy?koleným odborným ?kolícím programem, je
schopna prodat nabízenou nemovitost v bezkonkuren??? rychlém ?ase.
Navíc silné kapitálové zázemí umo?ní zájemc?m vykoupit jejich nemovitost za
okam?itou hotovostní platbu. Firma má nejv???í po?et inzerát? na nejlep?ích tuzemských
realitních webech, jako jsou www.sreality.cz a www.reality.cz.
??vodem mimo?ádného úsp?chu M&M reality holding a.s. na trhu jsou zejména
nadstandardní profesionální slu?by. Spole?nost M&M reality holding a.s. tvo?í nejen silná
centrála spole?nosti, na které se nachází call centrum, hypote?ní centrum, ekonomické, ú?etní,
právní a vymáhací odd?lení, ale p?edev?ím 54 stabilních pobo?ek po celé ?eské republice s
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po?tem více ne? 550 aktivních maklé??, kte?í prochází náro?ným a vysoce propracovaným
firemním ?kolícím programem. Díky tomu jsou schopni pomoci zákazník?m s jakýmkoli
problémem.
Výrazným krokem k posunu mezi nejv???í tuzemské realitní spole?nosti bylo
rozhodnutí vydávat vlastní realitní noviny. M&M realitní magazín vychází ka?dý m?síc v
nejv???ím nákladu mezi v?emi realitními tiskovinami v ?R – více ne? 1 150 000 ks je ka?dý
??síc distribuováno ?iroké ve?ejnosti. V poslední dob? se za?adil mezi presti?ní realitní média
a stal se sou?ástí deníku BLESK resp. MLADÁ FRONTA DNES. Dále se firma výrazn?
prezentuje na v?ech významných realitních serverech.
Spole?nost zárove? prezentuje nový systém p?ímé propagace, kdy v jednotlivých
??stech vystupují maklé?i M&M reality a p?edstavují firmu a její nabídku ?iroké ve?ejnosti.
Spole?nost organizuje velké zábavní dny na nám?stích ?i jiných zábavních lokalitách. (9)
2.3 Sponzoring
M&M reality holding a.s., jako silný hrá? na trhu s nemovitostmi, cítí nutnost
pomáhat a podporovat ty, je? na?i pomoc pot?ebují. V roce 2007 navázala spole?nost
spolupráci s D?tským domovem v Horní ?ermné, kde na?lo sv?j domov a skv?lé rodinné
zázemí p?es 20 d?tí.
Firma se mimo jiné prezentuje i v oblasti ve?ejného a spole?enského ?ivota,
sponzoruje r?zné kulturní, spole?enské a charitativní akce. Ú?astní se dobro?inných
televizních sout??í. Pomáhá d?tem v t??kých ?ivotních situacích finan?ními dary.
M&M reality je mimo jiné partnerem extraligového hokejového týmu HC Moeller
Pardubice a generálním partnerem prvoligového florbalového týmu M&M reality Sokol
Pardubice. M&M reality je také partnerem presti?ního dostihu Velká Pardubická, aj. (10)
2.4 Organiza?ní struktura
Organiza?ní struktura takto velké spole?nosti je pom?rn? slo?it???í. Sestává z vedení
spole?nosti, managementu, centrálou a 54 pobo?kami v celé ?R.
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Ve vedení spole?nosti zastávají funkci p?edsedu p?edstavenstva – marketingového
?editele Milan Zavadil, MBA a místop?edsedu p?edstavenstva – obchodního ?editele Ing.
Miroslav Joná?.
Management sestává z výkonného ?editele, ?editele IT, ?editele developerských
projekt?, ?editelky hypote?ního centra a 9 regionálních ?editel?.
V centrále nacházející se v Pardubicích je recepce, výkonná mana?erka, 8 ?len?
právního odd?lení, 3 ?lenný tým ú?etního odd?lení, ekonomického odd?lení a hypote?ního
centra, 2 ?leny IT odd?lení a 8 ?len? call centra.
V ka?dé pobo?ce je vedoucí pobo?ky, hypote?ní specialista, asistentky a maklé?i. (11)
2.5 Klientela
Klienti M&M reality si vybírají z velmi rozsáhlé aktuální nabídky nemovitostí
nejr?zn???ích typ?. V sou?asné dob? je v databázi za?azeno 9 231 nemovitostí. Spole?nost
eviduje díky svému realitnímu softwaru Stormm více ne? 50 tisíc poptávajících klient?.
2.6 Hospoda?ení spole?nosti
2.6.1 ??edchozí roky
Spole?nost M&M reality holding a.s. zprost?edkovala vloni obchody s realitami
v hodnot? 6,889 mld. K?
Ryze ?eské spole?nosti M&M reality holding se v lo?ském roce poda?ilo navý?it
objem realizovaných obchod? oproti roku 2007 o více ne? 50%. Objem celkových obchod?
s nemovitostmi v ?R dosáhl vý?e 6,889 mld. K? a firma se tak tradi???? ?adí mezi
nejvýznamn???í realitní spole?nosti v ?eské republice.
Spole?nost uskute?nila v roce 2008 celkem 7 030 obchod?, p?i dosa?ených tr?bách
308,782.057,- K?. Do?lo tak k výraznému navý?ení oproti roku 2007, kdy firma zrealizovala
3 702 obchod? a tr?by byly mírn? p?es 200 milion? K?.
Více jak polovinu (52 %) prodaných nemovitostí tvo?ily bytové jednotky, kterých
M&M reality vloni prodala celkem 3 657. Oproti p?edchozímu roku byl registrovaný zvý?ený
zájem zejména o malometrá?ní byty do 70 m2 a ochlazení zájmu zejména u v???ích byt?
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v nových zástavbách. D?vodem poklesu zájmu u nových byt? byla p?edev?ím neúm?rn?
vysoká cena ze strany developerských spole?ností.
Nezanedbatelný podíl na celkovém objemu realizovaných obchod? má dále prodej
tzv. „secondhandových“ rodinných dom? a zem???lských usedlostí. T?ch M&M reality
holding prodala v lo?ském roce 2 109, tj. 30 % ze v?ech prodaných nemovitostí. Podíl t?chto
nemovitostí oproti p?edchozím let?m stoupl a spole?nost p?edpokládá zvý?ený zájem i
v dal?ích letech. Nej?ast???ími kupujícími tohoto typu jsou mladé rodiny a nej?ast???ím typem
nemovitostí jsou domy v okruhu 5 – 20 km od v???ích m?st.
M&M reality holding zaznamenala také výrazný nár?st prodeje pozemk? a
zprost?edkovaných pronájm?, zejména byt? ve velkých m?stech.
Pokles zájmu v lo?ském roce byl znát zejména u komer?ních objekt? a pozemk?
ur?ených pro pr?myslovou výstavbu.
Pr???rný po?et pobo?ek M&M reality holding v roce 2008 byl 46, 420 maklé?? a
v nabídce bylo v pr???ru necelých 7 tisíc nemovitostí. Ka?dý m?síc firma otev?ela
minimáln? jednu novou pobo?ku.
Na konci roku disponovala spole?nost M&M reality holding celkem 53 pobo?kami
s celkovým po?tem tém?? 500 maklé?? v ?eské republice a 10 pobo?ek p?i 120 maklé?ích na
Slovensku, kte?í prochází vlastním vzd?lávacím systémem spole?nosti.
Významným krokem bylo otev?ení M&M hypote?ního centra, které za dobu své
?innosti od 1. ?ervna 2008 do konce roku zprost?edkovalo hypote?ní úv?ry v celkovém
objemu p?esahujícím 1 mld. K?. "Pro rok 2009 má spole?nost v plánu dosáhnout objem
zprost?edkovaných hypote?ních úv??? minimáln? 1,5 mld. K?. (7)
2.6.2 Sou?asný rok
Výsledky prodeje nemovitostí spole?nosti M&M reality holding a.s. za první ?tvrtletí
roku 2009 vykázalo tyto výsledky.
Spole?nost M&M reality holding prodala za první ?tvrtletí roku 2009 celkem 1.320
nemovitostí. První ?tvrtletí roku 2009 bylo ost?e sledované mnohými ekonomy a noviná?i.
Výsledky spole?nosti M&M reality p?ed?ily o?ekávání managementu.
Prodáno bylo celkem 1.172 nemovitostí, v celkovém objemu 1,546 miliardy K?. Na
provizích bylo p?ijato 61,995 milion? K?. Meziro?ní nár?st prodej? se za sledované období
oproti roku 2008 zvý?il o 4%.
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Spole?nost o?ekává v leto?ním roce hrubý výnos z prodeje nemovitostí p?es 350
milion? K? (v roce 2008 dosáhli M&M reality skoro 309 milion? K?). Nár?sty prodej? v
jednotlivých m?sících prvního ?tvrtletí roku 2009 tento p?edpoklad potvrzují.
Analytici firmy neo?ekávají dal?í výrazné poklesy cen nemovitostí v roce 2009.
Spí?e naopak, oblast tzv. second hand nemovitostí, kterými se spole?nost zabývá, ji? s
nejv???í pravd?podobností dosáhla dna v lednu 2009 a v sou?asnosti ceny stagnují, v
??kterých regionech i mírn? rostou. (12)
2.7 SLEPT analýza
SLEPT analýza je d?le?itým nástrojem poznání ekonomického prost?edí, které
ovliv?uje ka?dou firmu. Vn???í prost?edí ka?dé firmy je stejn? tak jako vnit?ní prost?edí
jedine?né. Je dáno regionální p?sobností, firemní strategií, firemními stakeholdery atd.
2.7.1 Sociální faktory
Zadlu?enost domácností
Jako velmi negativní trend se potvrzuje rostoucí zadlu?enost domácností, které na
rozdíl od firemní zadlu?enosti mají men?í mo?nosti, jak si na zadlu?enost vyd?lat.
Zadlu?enost ?eských domácností u bank a finan?ních institucí stále roste. To je ?patná zpráva
pro ?eskou ekonomiku i pro v?echny firmy, proto?e vedle exportu je domácí spot?eba velmi
??le?itým motorem ?eské ekonomiky, který m??e být rostoucí zadlu?eností domácností a
??ekávanou vy??í inflací naru?en. Tempo zadlu?ování se sní?ilo v d?sledku finan?ní krize ve
sv??? a v???í opatrnosti finan?ních institucí v ?esku. To je v?ak pro firmy dal?í ?patná zpráva,
proto?e se zhor?í dostupnost prost?edk? pro domácnosti a dojde k dal?ímu sni?ování domácí
spot?eby. Po n?kolika letech v???ího vlivu necenové konkurence se tak m??eme dostat zpátky
k cenové válce mezi firmami. (13)
Bytová situace
?patná situace s bydlením se ka?dým rokem zlep?uje. Ve druhém ?tvrtletí 2008 se v
?esku za?alo stav?t 12 361 byt?, co? bylo o 22,7 procenta více ne? ve stejném období roku
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2007. Po?et dokon?ených byt? vzrostl o 8,9 procenta na 7 357 byt?. Rozestav?no z?stalo 176
476 byt?, meziro??? o dv? procenta více. (13)
?eský sen o bydlení v p?ím?stských oblastech neplní o?ekávání
Sen obyvatel velkých ?eských m?st o bydlení m?l v posledních letech tém??
jednotnou podobu – rodinný d?m, nejlépe uprost?ed zelen?, ?ádné ru?ení sousedy a rychlý
spoj do m?sta.
Problémy za?aly p?icházet ve chvíli, kdy lidé za?ali ve velkém svou vizi realizovat.
??ím?stské oblasti nestíhají napl?ovat jejich o?ekávání, nejsou p?ipravení na takový p?íval
lidí. Nem??ou jim okam?it? poté, co se sem nast?hují, zabezpe?it slu?by, které pova?ují za
automatické. V následujících letech se p?edpokládá st?hování obyvatel z t?chto p?ím?stských
oblastí zp?t do m?st.
Nap?íklad Ku?im, která se nachází pár kilometr? od severních hranic Brna se b?hem
pár posledních let vyrostla z vesnice v desetitisícové m?sto. Ceny nemovitostí byly v této
lokalit? je??? p?ed n?kolika lety výrazn? ni??í ne? nyní. Navíc se dá p?edpokládat, ?e ceny
dobrých nemovitostí v okolí metropolí se budou dále postupn? zvy?ovat. Tempo by v?ak m?lo
být pomalej?í a více bude cenu ovliv?ovat rozvinutost a celková presti? místa. (14)
2.7.2 Legislativní faktory
Zm?na zákona 586/1992 Sb. o daních z p?íjm? ve vztahu k prodeji nemovitosti
Dle § 4 zákona 586/1992 Sb. o daních z p?íjm? je od dan? osvobozen p?íjem
prodávajícího, pokud pou?ije získané prost?edky na uspokojení bytové pot?eby.
Od dan? jsou osvobozeny:
1) p?íjmy z prodeje rodinného domu, bytu, v?etn? podílu na spole?ných ?ástech
domu nebo spoluvlastnického podílu, v?etn? souvisejícího pozemku, pokud v n?m prodávající
??l bydli??? nejmén? po dobu 2 let bezprost?edn? p?ed prodejem. Obdobn? se postupuje také
u p?íjm? z prodeje rodinného domu, bytu, v?etn? podílu na spole?ných ?ástech domu nebo
spoluvlastnického podílu, v?etn? souvisejícího pozemku, pokud v n?m prodávající m?l
bydli??? bezprost?edn? p?ed prodejem po dobu krat?í dvou let a pou?ije-li získané prost?edky
na uspokojení bytové pot?eby.
Pro osvobození p?íjm? plynoucích man?el?m z jejich spole?ného jm?ní posta?í, aby
podmínky pro jeho osvobození splnil jen jeden z man?el?, pokud majetek, kterého se
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osvobození týká, není nebo nebyl za?azen do obchodního majetku jednoho z man?el?.
Osvobození se nevztahuje na p?íjmy z prodeje tohoto bytu nebo domu, pokud je nebo byl
zahrnut do obchodního majetku pro výkon podnikatelské nebo jiné samostatné výd?le?né
?innosti, a to do 2 let od jeho vy?azení z obchodního majetku. Osvobození se dále nevztahuje
na p?íjmy, které plynou poplatníkovi z budoucího prodeje rodinného domu, bytu, v?etn?
podílu na spole?ných ?ástech domu nebo spoluvlastnického podílu na tomto majetku, v?etn?
souvisejícího pozemku, uskute???ného v dob? do 2 let od nabytí, a z budoucího prodeje
rodinného domu, bytu, v?etn? podílu na spole?ných ?ástech domu nebo spoluvlastnického
podílu na tomto majetku, v?etn? souvisejících pozemk?, uskute???ného v dob? do 2 let od
jeho vy?azení z obchodního majetku, i kdy? kupní smlouva bude uzav?ena a? po 2 letech od
nabytí nebo po 2 letech od vy?azení z obchodního majetku,
2) p?íjmy z prodeje nemovitostí, byt? nebo nebytových prostor neuvedených pod
písmenem a), p?esáhne-li doba mezi nabytím a prodejem dobu p?ti let. V p?ípad?, ?e jde o
prodej nemovitostí, byt? nebo nebytových prostor nabytých d???ním od z?stavitele, který byl
??íbuzným v ?ad? p?ímé nebo man?elem (man?elkou), zkracuje se doba p?ti let o dobu, po
kterou byla nemovitost prokazateln? ve vlastnictví z?stavitele nebo z?stavitel?, pokud
nemovitost byla nabývána postupným d???ním v ?ad? p?ímé nebo man?elem (man?elkou).
Osvobození se nevztahuje na p?íjmy z prodeje nemovitostí, byt? nebo nebytových prostor
??etn? nemovitostí, byt? nebo nebytových prostor, pokud jsou nebo byly zahrnuty do
obchodního majetku pro výkon podnikatelské nebo jiné samostatné výd?le?né ?innosti, a to
do p?ti let od jejich vy?azení z obchodního majetku. Osvobození se dále nevztahuje na p?íjmy,
které plynou poplatníkovi z budoucího prodeje nemovitosti, bytu nebo nebytového prostoru,
uskute???ného v dob? do p?ti let od nabytí, a z budoucího prodeje nemovitosti, bytu nebo
nebytového prostoru, uskute???ného v dob? do p?ti let od jejich vy?azení z obchodního
majetku, i kdy? kupní smlouva bude uzav?ena a? po p?ti letech od nabytí nebo po p?ti letech
od vy?azení z obchodního majetku.
V p?ípad? prodeje pozemku nabytého prodávajícím od pozemkového ú?adu vým?nou
v rámci pozemkových úprav podle zvlá?tního právního p?edpisu, se doba 5 let zkracuje o
dobu, po kterou prodávající vlastnil p?vodní pozemek, který byl sm???n, a tato doba se
zapo?ítává i do doby, která b??í od vy?azení sm???ného pozemku z obchodního majetku. (15)
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2.7.3 Ekonomické faktory
Hrubý domácí produkt
Hrubý domácí produkt (HDP) - klí?ový ukazatel vývoje ekonomiky. P?edstavuje
souhrn hodnot p?idaných zpracováním ve v?ech odv?tvích v ?innostech pova?ovaných v
systému národního ú?etnictví za produktivní (tj. v?etn? slu?eb tr?ní i netr?ní povahy). Aby
byl vylou?en vliv zm?n cen je vyjád?en ve stálých cenách (pr???rné ceny roku 1995).
??st (pokles) HDP charakterizuje o kolik % reáln? stoupl (klesl) hrubý domácí
produkt ve sledovaném ?tvrtletí roku proti stejnému období roku p?edchozího, po o?????ní o
sezónní vlivy a nestejný po?et pracovních dní.
Tab.?.1: HDP
HDP
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
v mld. K? 2 081 2 189 2 352 2 464 2 577 2 815 2 984 3 216 3 530 3 706
v %, rt/rt-1,
reáln? 1,3 3,6 2,5 1,9 3,6 4,5 6,3 6,8 6,0 3,2
Nezam?stnanost
Míra registrované nezam?stnanosti podle p?vodní metodiky je po?ítána jako podíl,
kde je v ?itateli po?et neumíst?ných uchaze?? o zam?stnání registrovaných na ú?adech práce k
poslednímu dni sledovaného období (zdrojem dat je Ministerstvo práce a sociálních v?cí ?R)
a ve jmenovateli pracovní síla, tj.
a) po?et pracovník? ve v?ech sektorech NH s jediným nebo hlavním zam?stnáním
??. ?en na mate?ské a dal?í mate?ské dovolené (z podnikového zji??ování) + po?et
neumíst?ných uchaze?? o zam?stnání registrovaných na ú?adech práce k poslednímu dni
sledovaného období (do konce 1. ?tvrtletí 1994)
b) po?et zam?stnaných z výb?rových ?et?ení pracovních sil (klouzavý ro?ní pr???r)
+ po?et neumíst?ných uchaze?? o zam?stnání registrovaných na ú?adech práce k poslednímu
dni sledovaného období (od 2. ?tvrtletí 1994 do konce roku 1996)
c) po?et zam?stnaných z výb?rových ?et?ení pracovních sil (klouzavý ro?ní pr???r)
+ neumíst?ných uchaze?? o zam?stnání registrovaných na ú?adech práce (v?e klouzavý ro?ní
pr???r). Do zam?stnanosti se na rozdíl od p?edchozích období nezapo?ítávají ?eny na dal?í
mate?ské dovolené (od 1. ?tvrtletí 1997).
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Od 3. ?tvrtletí 2004 p?istoupilo Ministerstvo práce a sociálních v?cí k metodické
zm??? spo?ívající v odli?ném zahrnování n?kterých skupin osob jak do ?itatele, tak do
jmenovatele. V ?itateli je po?et tzv. dosa?itelných neumíst?ných uchaze?? o zam?stnání (v?.
ob?an?? ?R a ob?an? EU (EHP), jsou to evidovaní nezam?stnaní ke konci období, kte?í
mohou ihned nastoupit do zam?stnání a ve jmenovateli pracovní síla, tj. po?et zam?stnaných z
??PS + po?et zam?stnaných ob?an? EU (EHP) + po?et pracujících cizinc? ze t?etích zemí s
platným povolením k zam?stnání ?i ?ivnostenským oprávn?ním + po?et dosa?itelných
neumíst?ných uchaze?? o zam?stnání (v?e klouzavý ro?ní pr???r).
Vlivem ekonomické krize nezam?stnanost v leto?ním roce stoupá.
Tab.?.2: Míra registrované nezam?stnanosti
míra registrované nezam?stnanosti
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
%, pr???r 8,54 9,02 8,54 9,15 9,90 9,19 8,97 8,13 6,62 5,45
(16)
Míra inflace
Míra inflace (r/r pr???r) vyjad?uje procentní zm?nu pr???rné cenové hladiny za
dvanáct m?síc? roku proti pr???rné cenové hladin? dvanácti m?síc? p?edchozího roku. Tyto
pr???ry jsou po?ítány z bazických index? spot?ebitelských cen s cenovým základem prosinec
2005 =100.
Míra inflace (r/r prosinec) udává p?ír?stek indexu spot?ebitelských cen v prosinci
daného roku proti prosinci p?edchozího roku.
Tab.?.3: Míra inflace
míra inflace
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
%, rt/rt-1, pr???r 2,1 3,9 4,7 1,8 0,1 2,8 1,9 2,5 2,8 6,3
%, rt/rt-1, prosinec 2,5 4,0 4,1 0,6 1,0 2,8 2,2 1,7 5,4 3,6
(17)
Základní sazby ?NB
?NB v d?sledku sv?tové zahrani?ní krize sní?ila stejn? jako v???ina ostatních
centrálních bank základní úrokovou sazbu z úrovn? 3,50 (zm?na 8.2.2008) a? na sou?asnou
úrove? 1,75 %. Tento pokles ale nenásledovaly úrokové sazby hypote?ních úv???.
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Tab.?.4: Základní sazby ?NB
ode dne 2T repo sazba (%) diskontní sazba (%) lombardní sazba (%) PMR(%)
31.10.2005 2,00 1,00 3,00
28.07.2006 2,25 1,25 3,25
29.09.2006 2,50 1,50 3,50
01.06.2007 2,75 1,75 3,75
27.07.2007 3,00 2,00 4,00
31.08.2007 3,25 2,25 4,25
30.11.2007 3,50 2,50 4,50
08.02.2008 3,75 2,75 4,75
08.02.2008 3,50 2,50 4,50
07.11.2008 2,75 1,75 3,75
18.12.2008 2,25 1,25 3,25
06.02.2009 1,75 0,75 2,75
2
(18)
Devizové kurzy
V následujících dvou grafech je zachycen vývoj ?eské koruny ke dv?ma hlavním
sv?tovým m?nám – dolaru a euru. Ob? k?ivky jsou podobné. ?eská koruna od ?ervna 2008
postupn? oslabovala a vracela se ke svým hodnotám v polovin? roku 2007. Za poslední
??síce 2009 v?ak nazp?t mírn? posílila.
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Obr.?.1-4: Devizové kurzy EUR/CZK a USD/CZK za rok 2008 a 2009 (19)
2.7.4 Politické faktory
Politické ot?esy jsou dnes u? typickou sou?ástí ka?dé ekonomiky, nevyhýbají se ani
vysp?lým demokraciím jako v Rakousku ?i Itálii.
Pád vlády letos v b?eznu p?isp?l velmi negativn? k ratingovému ohodnocení zem?
??edsedající Evropské Unii. D???ru a respekt, které jsme léta budovali, se dají ztratit b?hem
chvíle. ?eská politika je ve sv??? ned???ryhodná práv? kv?li malicherným svár?m v?dc? a
stran. Osobní je?itnost vít?zí nad zájmy zem?. Jsou v?ak i zastánci, kte?í tvrdí, ?e pád vlády je
sou?ástí a znakem demokracie. (20)
2.7.5 Technologické faktory
Mozilla Firefox
Nová verze Mozilly Firefox 3.0.9, u které byla vylep?ena stabilita, rychlost odesílání
formulá?? a poda?ilo se odstranit problém s ob?asnou ztrátou cookies, opravuje 9
bezpe?nostních chyb, z toho jednu kritickou, museli v dubnu 2009 vývojá?i prohlí???e
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Mozilly Firefox urychlen? nahradit novou verzí 3.0.10, proto?e p?edchozí verze obsahovala
dal?í kritickou chybu. Neplánovaná aktualizace, která p?iná?í opravu této chyby a zlep?uje
stabilitu aplikace, je u?ivatel?m nabízena prost?ednictvím automatických aktualizací a lze ji
získat ze stránky produktu. Objevila se také nová verze vývojové verze Firefoxu, nyní
pojmenována Firefox 3.5 Beta 4., která zvy?uje rychlost JavaScriptu. (21)
2.8 SWOT analýza
SWOT je zkratkou slov z angli?tiny: Strengths (p?ednosti = silné stránky),
Weaknesses (nedostatky = slabé stránky), Opportunities (p?íle?itosti), Threats (hrozby).
SWOT analýza tedy p?edstavuje kombinaci dvou analýz, S - W a O - T.
Jedná se o komplexní metodu kvalitativního vyhodnocení ve?kerých relevantních
stránek fungování firmy (pop?. problém?, ???ení, projekt? atd.) a její sou?asné pozice.
Je základním nástrojem pro celkovou analýzu vnit?ních i vn???ích ?initel? a
v podstat? zahrnuje postupy technik strategické analýzy. S její pomocí je mo?né komplexn?
vyhodnotit fungování firmy, nalézt problémy nebo nové mo?nosti r?stu. Je sou?ástí
strategického (dlouhodobého) plánování spole?nosti.
V SW analýze je t?eba zejména zhodnotit:
Ø finan?ní sílu a zdraví firmy
Ø vlastnickou strukturu a její stabilitu, míru flexibility
Ø schopnost pronikat do nových segment?
Ø slo?itost a ú?elnost organiza?ní struktury
Ø goodwill podniku
Ø pozici realitní spole?nosti na trhu a v jeho jednotlivých ?ástech
Ø zp?sob získávání potenciálních klient?
Ø celkovou kapacitu realitní spole?nosti
Ø ?asová náro?nost na prodej realit
Ø softwarové vybavení, know-how
Ø hospodá?ské výsledky
Ø personální strukturu firmy, odbornost a dovednost zam?stnanc?
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V ?ásti OT se sleduje zejména:
Ø vztah klient? k realitní spole?nosti a jejich reakce na akvizi?ní ?innost
Ø pozice v??i konkurenci
Ø image a goodwill firmy sm?rem k investor?m a ?ir?ímu okolí
Ø dynamika a struktura investic ve vztahu k vývoji spole?nosti (22)
Tab.?.5: SWOT analýza
Silné stránky Slabé stránky
Ø nejv???í realitní spole?nost v ?R Ø nedostate?ná podpora, pé?e a trp?livost seza?ínajícími maklé?i
Ø silné finan?ní zázemí Ø nedostate?ný p?ehled o konkurenci
Ø vysoký objem prodej? realit Ø chyb?jící webová 3D prezentace realit
Ø velká sí? pobo?ek po celé ?R
Ø dlouhodobá p?sobnost v ?R
Ø ??ehledné organiza?ní struktura
spole?nosti
Ø flexibilní spole?nost
Ø kvalitní informa?ní sí?
Ø profesionální slu?by pro klienty
Ø dob?e za?kolení maklé?i
Ø pravidelné m?sí?ní publikace
??íle?itosti Hrozby
Ø roz???ení o dal?í pobo?ky v ?R a
na Slovensku Ø konkurence na trhu s realitami
Ø roz???ení trhu o Ma?arsko a
Polsko Ø ?patná ekonomická situace (finan?ní krize)
Ø spokojení klienti Ø ni??í mno?ství nabídek a poptávek porealitách
Ø prezentace na veletrzích Ø klesající provize realitní spole?nosti
Ø nesprávné na?asování vstupu na zahrani?ní
trhy
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2.9 Strategie realitní spole?nosti
Strategie spole?nosti je prostá a sice udr?et si své prvenství ve zprost?edkování
prodeje a pronájmu nemovitostí v ?R a nadále navy?ovat objemy realizovaných obchod?
v dal?ích letech. Sou?ástí strategických cíl? spole?nosti je expandovat b?hem n?kolika let na
dal?í zahrani?ní trhy do zemí St?ední Evropy.
2.10  Zhodnocení realitní spole?nosti
Realitní spole?nost M&M reality holding as. je velmi silná, stabilní spole?nost se
silným finan?ním zázemím, která si rychle vydobyla pozici jedni?ky na ?eském trhu ve
zprost?edkování prodeje a pronájmu realit. Py?ní se vysokým objemem ji? prodaných realit,
velké síti pobo?ek a komplexními slu?bami pro své klienty.
Sou?asná hypote?ní a ekonomická krize pro ni m??e být paradoxn? posilující,
proto?e m??e p?ebrat klientelu krachujících men?ích realitních spole?ností a po p?ekonání této
krize by se mohl dostavit hypote?ní boom v podob? nákupu nemovitostí, které by shán?li
kupující do svého osobního vlastnictví, co? by znamenalo dal?í výrazné zvý?ení obrat?
spole?nosti a ovládnutí v???í ?ásti trhu.
M&M reality holding as. je profesionální spole?nost nabízející velmi kvalitní slu?by
a v?ichni jejich zam?stnanci odvádí práci v plném nasazení. Vzhledem ke svému stálému
rozvoji v ?R i v zahrani?í má stále velký potenciál.
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3.  Fuzzy logika
3.1 Teoretické poznatky
3.1.1 Fuzzy logika ? definice a výhody
Fuzzy logika je matematická v?tev, která vyvrací tradi?ní p?edpoklad, ?e v?echno v
celkové oblasti úvah bu? pat?í k dané oblasti úvah nebo nepat?í. Chápeme ji jako druh logiky,
která rozeznává více ne? jen jednodu?e pravdivé a nepravdivé hodnoty. Pomocí fuzzy logiky
mohou být problémy presentovány se stupni pravdivosti a nepravdivosti. Tato teorie toti?
ur?uje „jak mnoho“ prvek do mno?iny pat?í nebo ne. Pracujeme zde s mírou ?lenství, co?
demonstruje skute?nou realitu mnohem lépe. Fuzzy logika tedy m??í jistotu nebo nejistotu
??íslu?nosti prvku k mno?in?. Fuzzy logika se ukázala být pou?itelná p?edev?ím v expertních
systémech a dal?ích aplikacích um?lé inteligence.
Slovo fuzzy - pochází z angli?tiny, a znamená "mlhavý, nejasný, neostrý". Fuzzy
logika je tedy logika "mlhavá, nejasná, neostrá". Logika je v?da o zákonech a pravidlech
správného my?lení, nutných pro vyvozování správných záv???. Vyslovením n?jakého tvrzení
(v?ty), m??eme prohlásit bu?: "ANO, toto tvrzení je pravdivé" nebo "NE, toto tvrzení není
pravdivé". Toto tvrzení lze pou?ít ve zjednodu?eném a ideálním sv???, ale jenom st??í ve
sv??? reálném. V reálnem sv???? ?lov?k pracuje v?dy s jistou mírou "neur?itosti", která je
sou?ástí ka?dé p?ijímané informace, a? ji? v???í nebo men?í. (5)
Teorie mno?in definuje mno?inu jako soubor prvk? ur?itých vlastností. Prvek potom
do mno?iny pat?í, nebo ne (0 nebo 1). Jde tedy pouze o dva stavy.
L. Zadeh vytvo?il teorii fuzzy mno?in a fuzzy logiky, kdy se ur?uje, „jak mnoho“
prvek do mno?iny pat?í, nebo ne (prom?nná x a její p?íslu?nost k mno?in? se zna?í µ(x) a je
definována v rozmezí 0 – 1; 0 znamená úplné ne?lenství a 1 úplné ?lenství). U?ití míry
?lenství odpovídá v ?ad? situací lépe ne? u?ití konven?ních zp?sob? za?azování ?len? do
mno?iny podle p?ítomnosti ?i nep?ítomnosti. Fuzzy logika tedy m??í jistotu nebo nejistotu
??íslu?nosti prvku k mno?in?. Podobn? se rozhoduje ?lov?k p?i ?innosti v oblasti du?evní a
fyzické u ne zcela algoritmizovaných ?inností. Pomocí fuzzy logiky lze najít ???ení pro daný
??ípad z pravidel, která byla definovány pro podobné p?ípady. Metoda, u?ívající nez?etelných
mno?in (fuzzy), pat?í mezi metody, které se pou?ívají v oblasti ?ízení firem. Krom? aplikací z
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fuzzy logiky se lze setkat i s kombinovanými systémy, nap?. s neuronovými sít?mi, tzv.
neurofuzzy aplikacemi apod. (4)
3.1.2 Historie fuzzy mno?in
Fuzzy logika má základy v polovin?? ?edesátých let, kdy v roce 1965 L. A. Zadeh
??edstavil my?lenku mno?iny s neostrými hranicemi - fuzzy mno?iny. Proto?e ka?dá klasická
mno?ina se dá jednozna??? nahradit svou charakteristickou funkcí, m??eme fuzzy mno?iny
brát jako zobecn?ní, tzn. jako funkci z obecné mno?iny na n?jakou stupnici, p?vodn? se
navrhoval interval [0,1].
O rok pozd?ji J. A. Goguen navrhl zobecn?ní této mno?iny do svazu L. Pozd?ji
ukázal spojení s vícehodnotovou logikou, co? inspirovalo vývoj fuzzy logiky ve zú?eném
smyslu. Fuzzy a vícehodnotová logika za?aly být vyvíjeny zárove? a ovliv?ovaly se.
Nap?íklad díla L. A. Zadeha, dále E. H. Mandaniho a S. Assiliana, ve kterých se
poprvé objevila koncepce fuzzy kontroly, nastartovaly rychlý vývoj fuzzy logiky a v
osmdesátých letech zp?sobily jev zvaný "fuzzy boom".
Dal?í sm?r n?kdy za?le?ovaný do fuzzy logiky je teorie pravd?podobnosti, zapo?atá
L. A. Zadehem. Tato teorie se stala základem mo?nostní logiky. Hlavní p?ísp?vek do
mo?nostní logiky p?inesli D. Dubois a H. Prade. Tato logika se zabývá spí?e nejistotou ne?
neur?itostí.
Koncem sedmdesátých let a v letech osmdesátých dochází k algebraickému vývoji
??zných aspekt? fuzzy logiky. Objevily se i pokusy formulovat princip rezoluce. Byla
studována r?zná zobecn?ní klasické logiky a roz???ení fuzzy logiky. Nap?íklad jazyková
logika, r?zné modely p?ibli?ného usuzování, nebo lineární logika.
Pr?lom do fuzzy logiky v úzkém smyslu provedl J. Pavelka. Jeho práce zasv?cená
výrokové fuzzy logice obsahuje definici její ohodnocené syntaxe a sémantiky a je zakon?ena
??kazem v?ty o kompletnosti. Navíc obsahuje metav?tu, která ?íká, ?e fuzzy logika se
spojkou implikace, její? mno?ina pravdivostí tvo?í interval [0,1], m??e být syntakticko-
sémanticky kompletní jen tehdy, kdy? odpovídající operace implikace je spojitá. Pavelkovy
práce z?staly tém?? nepov?imnuty.
Koncem osmdesátých let byl tento obor fuzzy logiky roz???en do prvního ?ádu V.
Novákem. Ten také dokázal zobecn?ní Gödelovy v?ty o kompletnosti. V roce 1989
29
publikoval knihu o teorii fuzzy mno?in, kde p?ijal sjednocující pohled zalo?ený na zmín?ných
výsledcích z fuzzy logiky.
Od poloviny osmdesátých roste zájem o fuzzy logiku, zp?sobený hlavn? slavným
pou?itím v Japonsku (pra?ky, metro, kamery atd.). (23)
3.1.3 Proces fuzzy zpracování
Tvorba systému s fuzzy logikou obsahuje t?i základní kroky: fuzzifikaci, fuzzy
inferenci a defuzzifikaci –viz obrázek ?.5.
Obr.?.5: Rozhodování ???ené fuzzy zpracováním
První krok znamená p?evedení reálných prom?nných na jazykové prom?nné.
Definování jazykových prom?nných vychází ze základní lingvistické prom?nné, nap?. u
prom?nné riziko lze zvolit následující atributy: ?ádné, velmi nízké, st?ední, vysoké, velmi
vysoké riziko. Obvykle se pou?ívá t?í a? sedmi atribut? základní prom?nné. Stupe???lenství
atribut? prom?nné v mno?in? je vyjad?ován matematickou funkcí. Existuje mnoho tvar?
??chto ?lenských funkcí. Typy, které na?ly v praxi nejv???í uplatn?ní, se nazývají standardními
funkcemi ?lenství a pat?í k nim typy: ?, ?, Z a S zobrazené na obr..
Obr.?.6:  Tvary ?lenských funkcí typu ?, ?, Z a S
V seznamu standardních funkcí ?lenství existuje i ?ada jiných typ?, nap?. vyhlazené
S k?ivky. Stupe???lenství v mno?in? se týká jak vstupních, tak výstupních funkcí.
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Druhý krok definuje chování systému pomocí pravidel typu <Kdy?>, <Potom> na
jazykové úrovni. V t?chto algoritmech se objevují podmínkové v?ty, vyhodnocující stav
??íslu?né prom?nné. Tyto podmínkové v?ty mají známou formu z programovacích jazyk?:
<Kdy?> Vstupa <A> Vstupb … Vstupx <Nebo> Vstupy … <Potom> Výstup1
tj. kdy? (nastane stav) Vstupa a Vstupb, … Vstupx nebo Vstupy …, potom (je situace)
Výstup1. (3)
Pravidla fuzzy logiky p?edstavují expertní systém. Ka?dá kombinace atribut?
prom?nných, vstupujících do systému a vyskytujících se v podmínce <Kdy?> <Potom>,
??edstavuje jedno pravidlo. Pro ka?dé pravidlo je t?eba ur?it stupe? podpory, tj. váhu pravidla
v systému. Výsledek systému s fuzzy logikou závisí do zna?né míry na správném ur?ení
významu definovaných pravidel. Váhu t?chto pravidel lze v rámci pr???hu optimalizace
systému m?nit. Podobn? jako pro ?ást pravidla umíst?ného za <Kdy?> je t?eba vybrat
odpovídající atribut za ?ástí <Potom>. Tato pravidla si tvo?í sám u?ivatel. (5)
Výsledkem fuzzy inference je jazyková prom?nná. V p?ípad? analýzy rizika mohou
mít atributy hodnotu nap?. velmi nízké, nízké, st?ední, vysoké, velmi vysoké riziko, atd., co?
???e vést k výstup?m jako investici provést ano, ne.
??etí krok p?evádí výsledek p?edchozí operace fuzzy inference na reálné hodnoty.
Reálnou akcí m??e být stanovení vý?e rizika. Cílem deffuzifikace je p?evedení fuzzyhodnoty
výstupní prom?nné tak, aby slovn? co nejlépe reprezentovala výsledek fuzzy výpo?tu.
??i postupném zadávání dat funguje systém s fuzzy logikou jako automat. Na vstupu
???e být mnoho prom?nných. (4)
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3.2 Aplikace fuzzy logiky
3.2.1 ?ízení podniku
Fuzzy logika je pou?itelná v nejr?zn???ích oborech a na nejr?zn???ích úrovních
rozhodování nejen v oblasti ?ízení podniku.
Vyhodnocení rizika investice. Na základ? díl?ích rizik budeme vyhodnocovat
celkové riziko a rozhodovat, zda investici realizovat, ?i nikoli. Budeme-li uva?ovat díl?í rizika
politické, ekonomické, surovinové a prodejní, nastavíme jednotlivé míry rizika v závislosti na
oblasti a stupni rizika. Dal?ími rozhodovacími procesy, v nich? m??e být fuzzy logika vyu?ita
jsou nap?íklad: volba banky, výb?r zam?stnance, vyhodnocení bonity klienta, volba
obchodního partnera, výb?r nejvýhodn???í hypotéky, volba nejvýhodn???í investice, volba
nejvhodn???ího dodavatele materiálu apod.
3.2.2 Ekonomická oblast
Fuzzy logika je vedle ostatních nástroj? hojn? vyu?ívána v d?le?itých oblastech
ekonomie jako nap?íklad:
· Predikce ekonomických ?asových ?ad – k poznání budoucího chování r?zných veli?in
v mnoha oborech lidské ?innosti
· Predikce ?asových ?ad na kapitálových trzích – ceny akcií, komodit, kurz? m?n a
hodnoty index? na kapitálovém trhu tvo?í ?asové ?ady. Pro zpracování a vyhodnocení
informací a dat z ekonomické a finan?ní oblasti je fuzzy zpracování jednou z
nejlep?ích metod, které v sou?asné dob? existují
· data mining – neboli „dolování z dat“ je oborem, který zast???uje ?irokou ?kálu
technik, pou?ívaných v ?ad? odv?tví. Cílem firmy je zvý?ení zisku, sní?ení náklad? a
rizika ztrát. K tomuto cíli pomáhá data mining, který získává a vyhodnocuje data, na
jejich? základ? lze vytipovat nové zákazníky, odhalit rizikové zákazníky a vytipovat
ty, které by bylo mo?né ztratit. K tomuto cíli je pot?ebné dosp?t za pomoci metod,
které poskytnou optimální výsledky, k ?emu? m??e poslou?it mimo jiné také pou?ití
fuzzy logiky.
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3.2.3 Technická oblast
V této oblasti je fuzzy logika vyu?ívána nap?íklad v mnoha japonských
technologiích, jako jsou pra?ky, které pracují práv? na principu fuzzy logiky. Vyu?ívají
stupe? pr?zra?nosti vody v ?ase k ur?ení jak moc a jaký druh ?píny je obsa?en v prádle nebo
se z n?j uvol?uje a pou?ívá tuto informaci k nastavení prom?nných jako je ?as praní a
mno?ství vody pro prádlo. V kone?ném d?sledku to umo??uje u?ivateli hodit prádlo do
pra?ky, zmá?knout spína? a nechat pra?ku si prádlo zpracovat. Více sofistikované modely
umí zpracovat také dal?í prom?nné jako je prá?ek na praní a druh látky.
Dal?í u?ití fuzzy logiky je také v systémech automatického ost?ení kompaktních
fotoaparát?. Problém v???iny fotoaparát? s automatickým ost?ením je, ?e fotoaparát ost?í na
jakýkoliv objekt, který se vyskytne uprost?ed fotografie, ale co kdy? je p?edm?t na fotografii
na stran? fotografie? Tento problém je ???en tak, ?e jsou vzaty t?i body (vlevo, uprost?ed a
vpravo) a je ur?ena vzdálenost od hledá?ku ke ka?dému bodu (blízko, st?edn? daleko nebo
daleko), s pou?itím ohniskové vzdálenosti od bodu s nejv???í p?ijatelností. P?ijatelnost m??e
spojovat mnoho faktor?, ale je nejpravd?podobn???í, ?e p?íznivý subjekt bude nejblí?e
st?ednímu rozp?tí vzdálenosti. Tato aplikace fuzzy logiky m??e znamenat mnohem kvalitn???í
snímky focené amatéry.
Fuzzy logika je vyu?ívána také v ?ídící jednotce automatické p?evodovky v
automobilu. P?i ur?ování vhodného p?evodového stupn? musí být vzato v úvahu mnoho
faktor?, v?etn? rychlosti jízdy, rychlosti otá?ek motoru, plynového pedálu a dal?ích vn???ích
prom?nných. Typické pravidlo pro automatické p?evodové systémy je následující: jestli?e
rychlost automobilu je nízká a zrychlení je malé a vnit?ní odpor je velký a plynový pedál je v
poloze st?ední, potom re?im je re?im do prudkého kopce a jestli?e re?im je re?im do prudkého
kopce potom - ?adicí páka - za?azená rychlost je ?íslo 2. (24)
3.2.4 ??íklady pou?ití fuzzy technologie
· fuzzy regulace v japonském metru – automatické ?ízení metra – zvý?ená p?esnost
zastavování, plynulej?í brzd?ní a hlavn? ni??í spot?eba energie
· fotoaparát s automatickým vyhledáváním centrálního bodu pro zaost?ení
(Minolta)
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· ABS, ?ízení motoru, volnob?hu a klimatizace a dal?í podsystémy vozidla (Honda,
Nissan, Subaru)
· ?ízení výtah? (Mitsubishi)
· korekce chyb ve slévárenských za?ízeních na plastické výrobky (Okroj)
· 3.5“ disketové mechaniky (zlep?ení doby vystavení hlavi?ek a? o 30 %)
· palmtop Kanji ur?ený pro rozpoznávání ru??? psaných text?
· rozpoznávání ???i
· analýza portfolia p?i investování na kapitálovém trhu (25)
· Kamery
· Rice sporáky
· My?ky na nádobí
· Pra?ky a jiná domácí za?ízení
· Video herní um?lá inteligence
· Filtry jazyka na výv?skách a diskusní místnosti pro filtra?ní vn???í protivný text
· mikroprocesory, nap?íklad Freescale 68HC12. (26)
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4.  Návrh modelu vyhodnocení nabídek pomocí
programu Microsoft Excel
4.1 ???ení obecn?
Celý proces výb?ru nejvhodn???ího bytu sestává vytvo?ením 5 matic (tabulek).
V první transforma?ní matici si klient zvolí, jaké chce objektivní a subjektivní ukazatele a
jaká kritéria. Druhou transforma?ní matici ohodnocení kritérií si klient nebo poradce klienta
vyplní podle jeho vlastních priorit.
Doporu?uji nejprve stanovit d?le?itost kritérií (cena, velikost, lokalita atd.) - stanovit
tedy nejd?le?it???í kritéria po nejmén? d?le?ité. Tyto hodnoty p?id?líme k nejpreferovan???í
bu?ce s daným popisem. Kritéria si m??e klient zm?nit podle svého uvá?ení. Stejn? tak m??e
??idat nebo ubrat po?et kritérií, pouze pak musí upravit vzorec skalárního sou?inu ve
výsledném hodnocení tzn. roz???it nebo ubrat oblasti.
Nyní vyplníme zbytek bun?k podle jeho vlastních preferencí sestupnými hodnotami.
V tuto chvíli máme vypln?nou transforma?ní matici ohodnocení kritérií, která se automaticky
v Excelu p?ekopíruje do dal?ích list?.
Poté jednotlivé nabídky byt?, mezi kterými váháme, vyplníme podle skute?nosti ve
vstupní stavové matici takto: Do bu?ky, která svým popisem odpovídá skute?nosti, vepí?eme
A (ano), ostatní ponecháme N (ne). V této matici musí být v ka?dém sloupci práv? jedno A.
Funkce automaticky p?epí?e do stavové matice 1 a 0 na základ? A nebo N.
Pomocí funkce skalárního sou?inu se spo?ítá výsledné hodnocení v procentech a
informuje nás, s jakou vahou máme k dané nabídce p?ihlí?et. Zárove? stanovíme pomocí
retransforma?ní matice slovní rozhodnutí o koupi bytu na základ? procentuelního vyjád?ení.
Podobn? vyplníme ostatní nabídky byt? v dal?ích listech souboru. Nyní u?
vypl?ujeme pouze vstupní stavovou matici! Ohodnocení kritérií musí z?stat nezm???né!
Vlastní výpo?et hodnocení funkce se op?t spo?ítá automaticky podle zadaného vzorce.
Kone??? porovnáme na Listu porovnání v Excelu v?echny byty s p?ekopírovanými
hodnotami a následn? zpracovaným p?ehledným grafem a zhodnotíme ty byty, které nejvíce
odpovídají klientovým po?adavk?m.
Atributy ukazatel? jsou zobrazeny p?ehledn? v následující transforma?ní matici.
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Tab.?.6: Popis transforma?ní matice
ukaza-
tel 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
typ
ukazat objekt. objekt. objekt. objekt. subjek. subjek subjek subjek subjek subjek
popis cena[mil]
po?et
místn.
velik.
[m2] stav lokalita typ
vlast-
nictví balkón
pro-
hlídka stá?í
1 <1,2 1+kk,1 <50 velmidobrý
brno-
st?ed cihla
osob-
ní ANO líbí
novo-
stavba
2 1,2-1,8 2+kk,1 50-75 dobrý brno-okraj ??evo
dru?-
stevní NE ujde
< 10
let
3 1,8-2,4 3+kk,1 75-100 ?patný brno-venkov panel státní  nelíbí
10-40
roku
4 2,4-3,2 4+kk,1 100-150
velmi
?patný  jiný
40-80
roku
5 3,2-4 5+kk,1 150-200
> 80
roku
6 >4 6+kk,1 >200
Ohodnocení kritérií transforma?ní matice je provedeno pro ka?dého klienta zvlá??.
Vstupní stavové matice a stavové matice sestavíme podle skute?nosti ke ka?dému bytu.
Pomocí retransforma?ní matice stanovíme slovní rozhodnutí o koupi bytu na základ?
procentuelního vyjád?ení výsledného hodnocení.
Tab.?.7: Retransforma?ní matice
oblast rozhodnutí
0-50% nezájem
50-70% zvá?it koupi
70-85% vá?ný zájem o koupi
85-100% ihned koupit
Výpo?et
Výpo?et výsledného rozhodnutí o koupi bytu v procentech se provede pomocí funkce
skalárního sou?inu matic transforma?í matice ohodnocení kritérií a stavové matice pod?lené
sumou maxim násobené 100. Výstupní slovní hodnocení se p?evede pomocí retransforma?ní
matice pomocí funkce KDY?.
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4.2 ???ení konkrétního p?ípadu
V této ?ásti diplomové práce jsem aplikoval fuzzy logiku na konkrétním p?ípadu jako
poradce 3 klient? realitní spole?nosti, kte?í zva?ují koupi bytu v Brn?, ???kovicích.
4.2.1 ???í výb?r nabídek
Do u??ího výb?ru nabídek bylo vybráno zjevn? 7 nejlep?ích byt? z realitního serveru.
Popis a obrázky vybraných byt? jsou uvedeny ní?e. Ka?dý klient má jiné po?adavky na
optimální nabídku, proto má jinak stanovenou matici ohodnocení kritérií transforma?ní
matice. Vstupní stavová matice je sestavena pro ka?dý byt zvlá?? podle odpovídajících
kritérií. Výstupy v?ech t?í klient? jsou graficky znázorn?ny.
1. byt: Prodej bytu ???kovice, ulice Oran?ová (Duhová Pole). Velmi zajímav?
???ená novostavba prostorného bytu se nachází v klidné a ?ádané lokalit? s výbornou
dostupností do centra. Kolaudace prob?hla v roce 2004. Jedná se o novostavbu cihlového
bytu 1+kk v osobním vlastnictví o celkové plo?e 58 m2 (plocha v?etn? terasy 10 m2 a sklepa
3  m2). Pokoj s kuchy?ským koutem a p?edsíní, koupelna s vanou, WC zvlá??. Dle pot?eby
mo?no velkou plochu pokoje p?ed?lit a vytvo?it tak 2+kk. V pokoji jsou t?i plastová okna a
jedny francouzské dve?e vedoucí na terasu. Plocha terasy 10m2, sklep 3m2. Byt se nachází ve
3. p./4 cihlového domu bez výtahu. Vlastní plynové topení, protipo?ární dve?e, parkování 10
metr? od domu na parkovi?ti. M?sí?ní náklady: 400 K? (fond oprav a voda), plyn 800 K?,
elekt?ina 500 K?. Volný dle dohody. Cena  + Provize RK 2 150 000 K?.
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Obr.?.7-9: Byt 1
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Tab.?.8: Vstupní stavová matice bytu 1
popis
cena
[mil]
po?et
místn.
velik.
[m2] stav lokalita typ
vlast-
nictví balkón
pro-
hlídka stá?í
1  N A N A N A A A A A
2 N N A N A N N N N N
3 A N N N N N N  N  N
4 N N N N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
Do vstupní stavové matice doplníme podle skute?nosti A jako ano a N jako ne pro
konkrétní kritéria.  Do stavové matice se p?epí?ou písemné hodnoty A a N na 1 a 0.
Tab.?.9: Stavová matice
1  0 1 0 1 0 1 1 1 1 1
2  0  0 1 0 1 0 0 0 0 0
3 1 0 0 0 0 0 0  0  0
4  0  0  0  0  0  0
5  0  0  0  0
6  0  0  0
Zde se automaticky provedou sou?ty v?ech sloupc? a jako kontrola musí vyjít
??echny sou?ty rovné 1, jinak se objeví v bu?ce kontrola ?PATN? a ve výsledném hodnocení
se objeví CHYBA.
2. byt: Prodej bytu DB 1+kk v ???kovicích, ul. Novom?stská, 8.patro/12.p, byt je po
rekonstrukci - nové omítky, dla?ba, koupelna,plovoucí podlahy, kuch. linka, byt má 32m2,
komoru, není zde balkon, pouze v mezipat?e pro 5 byt? spole?ný, sklepní box. Náklady na
bydlení cca 2000,- K?. Více informací na tel.: 724 245 085. Cena prodeje 1 230 000 K?.
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Obr.?.10-12: Byt 2
Tab.?.10: Vstupní stavová matice bytu 2
1  N A  A N N N N N N N
2 A N  N A  A N A A A N
3 N N N N N A N  N A
4 N N N N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
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3. byt: OV 2+1, Brno - ???kovice, ul. Letovická, CP: 58 m2, 4.p/4, panel, lod?ie.
Byt po kompletní GO. Velikosti pokoj?: 19 m2, 16 m2, kuchyn? 12 m2. Orientace: V, Z.
Zd?né bytové jádro, v koupeln? rohová vana, WC zvlá??. Okna: nová plastová, podlahy:
plovoucí. Celková cena: 2 150 000 K?.
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Obr.?.13-15: Byt 3
Tab.?.11: Vstupní stavová matice bytu 3
1 N N N A N  N A A A N
2  N A  A N A N N N N N
3 A N  N  N  N A N  N A
4 N N N N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
4. byt: Nabízíme velmi p?kný panelový byt  v osobním vlastnictví s dispozi?ním
???ením 3+1, o CP 65 m2, v m?stské ?ásti Brno - ???kovice, ul. Novom?stká. Byt je po
kompletní zda?ilé rekonstrukci, prostorný, nále?í k n?mu nov? zrekonstruovaná lod?ie (  v
roce 2007 ) o vým??e 4 m2 a sklep.
Velikosti jednotlivých místností jsou následující: p?edsí? 6 m2, kuchyn? 11,8 m2
(bude z?stávat KL na míru s vestav?nými spot?ebi?i), obývací pokoj 17,3 m2 (oba pokoje mají
východní orientaci), lo?nice 11,9 m2, pokoj 12,1 m2 (oba pokoje mají ji?ní orientaci), komora
2,1 m2, koupelna se zd?ným jádrem + WC (v roce 2004 prob?hla její rekonstrukce ) 3,9 m2.
Podlahy: pokoje - koberec, p?edsí? a kuchyn? - dla?ba. V roce 2005 prob?hla na dom?
vým?na plastových oken, v minulém roce vým?na nových výtah?. Byt se nachází ve 4p/12,
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má samostatné m????e teplé a studené vody, pom?rová m??idla na radiátorech, p?ipojení na
internet UPC. Parkování p?ed domem. V dosahu ve?kerá ob?anská vybavenost, výborná
dopravní dostupnost (autem i MHD) do centra m?sta. Uvoln?ní bytu je dle dohody ( vazba na
koupi jiné nemovitosti).  Cena 2 490 000 K?.
Obr.?.16-17: Byt 4
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Tab.?.12: Vstupní stavová matice bytu 4
1 N N N N N N A  A N  N
2 N N A  A  A N  N  N A N
3  N A N  N  N A N  N A
4 A N  N  N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
5. byt: Se souhlasem majitele nabízíme p?evod práv a povinností k panelovému
bytu, s dispozi?ním ???ením 3+1, CP 78  m2, v m?stské ?ásti Brno - ???kovice, ul.
Novom?stká. Byt je po kompletní zda?ilé rekonstrukci, p?kný, prostorný, nále?í k n?mu
lod?ie a sklep. Orientace: V, Z. Zd?né bytové jádro, v koupeln? sprchový kout, WC zvlá??.
Velikosti jednotlivých místností jsou následující: obývací pokoj 20,4 m2, lo?nice
15,9 m2, pokoj 14,8 m2, ?atna 2,2 m2 a lod?ie 3,8 m2. Podlahy: pokoje - plovoucí, p?edsí?,
kuchyn? - PVC s dekorem plovoucí podlahy, koupelna, WC - dla?ba. Okna: nová plastová,
?aluzie. Za?ízení: nová KL d?evo (ol?e) s vestav?nými spot?ebi?i (my?ka, ledni?ka). Nízké
??sí?ní poplatky: 3. 500 K? (z toho FO 1 200 K?) + inkaso. Samostatné m????e teplé, studené
vody, pom?rová m??idla na radiátorech, nové stupa?ky. P?ipojení na internet UPC. D?m je po
revitalizaci (nová fasáda se zateplením, nová st?echa). K bytu jsou k dispozici spole?né
prostory (ko?árkárna). Parkování p?ed domem. V dosahu ve?kerá ob?anská vybavenost,
výborná dopravní dostupnost. Uvoln?ní ?ervenec 09 (nebo dle dohody). Byt lze
bezproblémov? ??evést do OV (ji? podána ?ádost). Cena 2 600 000 K?.
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Obr.?.18-19: Byt 5
Tab.?.13: Vstupní stavová matice bytu 5
1 N N N N N N A N N N
2 N N N A  A N  N A  A N
3  N A  A N  N A N  N A
4 A N  N  N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
6. byt: Byt se nachází ve 3. pat?e 11-ti patrového panelového domu s výtahem.
Celková plocha ?iní 75 m2,  z  toho  4  m2? ?iní balkon. Byt je po rekonstrukci a prodává se
kompletn? za?ízený. Je zde nová kuchy?ská linka v?etn? vestav?ných spot?ebi??, v koupeln? i
na WC nové obklady, dla?by i ve?kerá sanita. Dále jsou zde nové v?echny dve?e mezi
jednotlivými pokoji. Ve?kerý nábytek je takté? nový. Kuchyn?, lo?nice a obývací pokoj jsou
orientovány na východ, d?tský pokoj je orientovaný na západ. Balkon je p?ístupný z kuchyn?.
Z bytu je p?kný výhled. V okolí domu je ve?kerá ob?anská vybavenost (?koly, ?kolky, d?tská
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??????, nákupní centra, zdravotnické za?ízení, po?ta, restaurace, atd. ), MHD je vzdálené cca 3
minuty. Uvoln?ní bytu je dle domluvy. m??ete okam?it? za cenu 2 790 000 K?.
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Obr.?.20-22: Byt 6
Tab.?.14: Vstupní stavová matice bytu 6
1 N N N N N N A  A N  N
2 N N N A  A N  N  N A  A
3  N A  A N  N A N  N  N
4 A N  N  N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
7. byt: Nabízíme k p?evodu práv DB 4+1 na ul. Vlasty Pittnerové v klidné lokalit?
Brno - ???kovice. Byt se nachází v p?ízemí cihlového domu. Celková plocha bytu ?iní 86m2,
velikost pokoje je cca 14+13+11+13+k- 16+ koupelna 7m2. Byt má plastová okna, nov???í
KL, zd?ná koupelna s rohovou vanou, WC zvlá?? s umyvadlem, d?m je po revitalizaci.
Uvoln?ní bytu po dohod?. P?kná a klidná lokalita. Cena 2 500 000 K?.
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Obr.?.23-25: Byt 7
Tab.?.15: Vstupní stavová matice bytu 7
1 N N N A N A N  N A  A
2 N N N N A N A  A N  N
3 N N A N N N N  N  N
4 A  A N  N  N  N
5 N N N  N
6 N N N
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4.2.2 První klient
První klient up?ednost?uje men?í cihlový byt s balkónem, uvítal by p?kný byt v
novostavb? v cen? do 2,4 mil. K?.
Tab.?.16: Ohodnocení kritérií transforma?ní matice
popis
cena
[mil]
po?et
místn.
velik.
[m2] stav lokalita typ
vlast-
nictví balkón
pro-
hlídka stá?í
1 120 20 30 100 80 70 80 40 100 100
2 100 50 60 70 60 50 40 0 50 80
3 70 80 90 30 30 35 20  0 60
4 50 60 70 0  25  20
5 30 25 30  5
6 5 10 5
Max 120 80 90 100 80 70 80 40 100 100
Suma maxim je 860
Rozlo?ení kritérií graficky
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Graf ?.7: Vlastnictví      Graf ?.8: Balkón         Graf ?.9: Prohlídka
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Výsledné hodnocení
Tab.?.17: Porovnání byt?
Byt1 Byt2 Byt3 Byt4 Byt5 Byt6 Byt7
81,40 54,07 72,67 68,02 66,86 73,84 75,58
vá?ný
zájem o
koupi
zvá?it
koupi
vá?ný
zájem o
koupi
zvá?it
koupi
zvá?it
koupi
vá?ný
zájem o
koupi
vá?ný
zájem o
koupi
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Graf ?.11: Porovnání byt?
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Vyhodnocení u prvního klienta vy?lo nejlépe pro byt ?íslo 1 a to s 81,4 % mírou
??íslu?nosti. Jedná se o novostavbu cihlového bytu 1+kk v osobním vlastnictví, plocha bytu je
58 m2, cena  + provize RK je 2 150 000 K?.
4.2.3 Druhý klient
Tento klient po?aduje v???í cihlový byt s alespo? 3 místnostmi, p?kný, nov???í,
nemusí být v osobním vlastnictví.
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Tab.?.18: Ohodnocení kritérií transforma?ní matice
popis
cena
[mil]
po?et
místn.
velik.
[m2] stav lokalita typ
vlast-
nictví balkón
pro-
hlídka stá?í
1 70 10 10 120 80 100 80 40 100 110
2 80 30 50 70 60 60 40 0 50 90
3 100 90 90 20 30 30 20  0 50
4 70 120 120 0  20  10
5 40 60 60  0
6 10 30 20
Max 100 120 120 100 80 70 80 40 100 100
Suma maxim je 860
Tab.?.19: Porovnání byt?
Byt1 Byt2 Byt3 Byt4 Byt5 Byt6 Byt7
79,38 41,24 62,89 60,82 60,82 69,07 81,44
vá?ný
zájem o
koupi nezájem
zvá?it
koupi
zvá?it
koupi
zvá?it
koupi
zvá?it
koupi
vá?ný
zájem o
koupi
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Vyhodnocení u druhého klienta vy?lo nejlépe pro byt ?íslo 7 a to s 81,44 % mírou
??íslu?nosti. Jedná se o dru?stevní byt 4+1 na ulici Vlasty Pittnerové v klidné lokalit? Brno –
???kovice, který se nachází v p?ízemí cihlového domu. Celková plocha bytu ?iní 86 m2, d?m
je po revitalizaci. Cena bytu je 2 500 000 K?.
4.2.4 ??etí klient
Tento klient up?ednost?uje men?í panelový byt o dvou místnostech a s balkónem,
nevadí mu star?í byt, ale musí být zrekonstruovaný.
Tab.?.20: Ohodnocení kritérií transforma?ní matice
popis
cena
[mil]
po?et
místn.
velik.
[m2] stav lokalita typ
vlast-
nictví balkón
pro-
hlídka stá?í
1 120 40 60 120 80 40 80 80 100 85
2 100 110 120 70 60 40 40 0 50 70
3 85 70 70 20 30 70 20  0 55
4 50 50 50 0  20  35
5 20 20 20  20
6  0  0  0
Max 100 120 120 100 80 70 80 40 100 100
Tab.?.21: Porovnání byt?
Byt1 Byt2 Byt3 Byt4 Byt5 Byt6 Byt7
83,94 56,48 86,01 73,06 59,59 69,43 62,18
vá?ný
zájem o
koupi
zvá?it
koupi
ihned
koupit
vá?ný
zájem o
koupi
zvá?it
koupi
zvá?it
koupi
zvá?it
koupi
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Graf ?.13: Porovnání byt?
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Vyhodnocení u t?etího klienta vy?lo nejlépe pro byt ?íslo 3 a to s 86,01 % mírou
??íslu?nosti. Jedná se o panelový byt v osobním vlastnictví s lod?ií, velikost 2+1, nachází se v
Brn? - ???kovicích, ulice Letovická. Celková plocha je 58 m2, d?m i byt je po generální
oprav?. Celková cena je 2 150 000 K?.
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5.  Návrh modelu vyhodnocení nabídek pomocí
programu Fuzzy TECH
5.1 Testovací p?íklad
Na tomto snadn???ím modelu otestujeme program Fuzzy Tech v?etn? rozhodování a
grafických výstup?. Uká?eme si, jak vypadají vstupní prom?nné s podmínkami, tabulky
pravidel a výstup s procentuelním rozhodnutím o koupi nemovitosti.
5.1.1 Schéma nastavení modelu
Obr.?.26: Schéma nastavení modelu
5.1.2 Vstupní kritéria
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Obr.?.27-30: Cena, lokalita, po?et místností, vlastnictví
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5.1.3 Tabulky pravidel
Obr.?.31: Tabulka pravidel - podmínky
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Z obrázku ?. nap?íklad vyplývá, ?e: ?ádek 2: IF [JESTLI?E] – cena bytu je drahá –
více ne? 3 mil. K?, lokalita bytu je mimo m?sto, po?et místností je málo – 1,2 pokoje,
vlastnictví bytu je osobní, THEN [POTOM] – rozhodnutí – sledovat s mírou p?íslu?nosti 0.25.
5.1.4 Výstupní kritérium
Obr.?.32: Rozhodnutí
5.1.5 Grafické znázorn?ní podmínek
Graf ?.14: cena – po?et místností
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5.1.6 Testování
V prvním názorném p?ípad? se jedná o byt, který má v?echny vstupní atributy velmi
výhodné, proto je výstupem rozhodnutí koupit se 100% mírou p?íslu?nosti.
Obr.?.33: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.34: ?ást tabulky pravidel
Obr.?.35: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
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Ve druhém názorném p?ípad? se jedná o byt, který má v?echny vstupní atributy
velmi nevýhodné, proto je výstupem rozhodnutí nezajímat se s 0% mírou p?íslu?nosti.
Obr.?.36: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.37: ?ást tabulky pravidel
Obr.?.38: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
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Ve t?etím názorném p?ípad? se jedná o byt, který má sice malý po?et místností, ale je
levný, nachází se ve m?st? a je v osobním vlastnictví, proto je výstupem rozhodnutí koupit se
75 % mírou p?íslu?nosti.
Obr.?.39: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.40: ?ást tabulky pravidel
Obr.?.41: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
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Ve ?tvrtém názorném p?ípad? se jedná o byt, který není v osobním vlastnictví,
nenachází se ve m?st?, ale je cenov? p?ijatelný a je st?edn? velký, proto je výstupem
rozhodnutí sledovat s 25 % mírou p?íslu?nosti.
Obr.?.42: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.43: ?ást tabulky pravidel
Obr.?.44: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
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V pátém názorném p?ípad? se jedná o byt, který má sice malý po?et místností a není
v osobním vlastnictví, ale je levný a nachází se ve m?st?, proto je výstupem rozhodnutí zvá?it
koupi s 50 % mírou p?íslu?nosti.
Obr.?.45: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.46: ?ást tabulky pravidel
Obr.?.47: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
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5.2 Konkrétní p?íklad ? 1. klient
Vzhledem k v???í rozsáhlosti této kapitoly aplikuji program pouze na prvního klienta.
??dy za?ínáme projekt zadáním po?tu vstupních prom?nných a jejich podmínek, po?tu
rozhodovacích tabulek a po?tem podmínek u výstupu. Po potvrzení t?chto údaj? se
automaticky graficky zobrazí model, který má v sob? zahrnuty v?echny tyto atributy.
5.2.1 Schéma nastavení modelu
Obrázek ?.27 schematicky znázor?uje nastavení modelu. 10 vstupních kriterií (3
objektivní a 7 subjektivních) vstupuje do 3 rozhodovacích tabulek, na základ? jejich?
zadaných pravidel a aktuálního p?ípadu program dopo?ítá procentuelní výsledné hodnocení.
Obr.?.48: Schéma nastavení modelu
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5.2.2 Vstupní kritéria
Kritéria obsahují 2-4 nem?nné podmínky, u kterých si klient nastavil rozsah hodnot
podle svého uvá?ení.
První vstupní kritérium cena je rovnom?rn? rozd?lena do 4 podmínek. Nejlépe
ohodnocená podmínka je levný, poté p?ijatelný, drahý a nejh??e velmi drahý. Nastavení
rozsahu hodnot je 0-120.
Obr.?.49: Cena
Druhé vstupní kritérium po?et místností je rovnom?rn? rozd?lena do 3 podmínek.
Nejlépe ohodnocená podmínka je hodn? místností, poté st?edn? a nejh??e málo místností.
Nastavení rozsahu hodnot je 0-75.
Obr.?.50: Po?et místností
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??etí vstupní kritérium velikost bytu je rovnom?rn? rozd?lena do 3 podmínek.
Nejlépe ohodnocená podmínka je velký byt, poté st?ední a nejh??e malý byt. Nastavení
rozsahu hodnot je 0-75.
Obr.?.51: Velikost
?tvrté vstupní kritérium lokalita bytu je mírn? nerovnom?rn? rozd?lena do 3
podmínek. Nejlépe ohodnocená podmínka, která vyhovuje klientovi, je brno-st?ed, poté brno-
okraj a nejh??e ohodnocený je brno-venkov, který klientovi nevyhovuje. Nastavení rozsahu
hodnot je 0-80.
Obr.?.52: Lokalita
Páté vstupní kritérium typ bytu je rovnom?rn? rozd?len do 3 podmínek. Nejlépe
ohodnocená podmínka, která vyhovuje klientovi, je cihelný byt, poté postavený ze d?eva,
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??ípadn? jiného materiálu a nejh??e ohodnocený je panelový byt, který klientovi moc
nevyhovuje. Nastavení rozsahu hodnot je 0-60.
Obr.?.53: Typ
?esté vstupní kritérium vlastnictví bytu je nerovnom?rn? rozd?leno do 3 podmínek.
Nejlépe ohodnocená podmínka, kterou klient up?ednost?uje, je byt v osobním vlastnictví, poté
byt dru?stevní a nejh??e ohodnocený je státní byt, který klientovi nevyhovuje. Nastavení
rozsahu hodnot je 0-80.
Obr.?.54: Vlastnictví
Sedmé vstupní kritérium balkón je pevn? rozd?leno do 2 podmínek (ano, ne). Klient
by rád balkón uvítal. Nastavení hodnot je 0 nebo 40.
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Obr.?.55: Balkón
Osmé vstupní kritérium prohlídka bytu je rovnom?rn? rozd?lena do 3 podmínek.
Nejlépe ohodnocená podmínka je kladný dojem, tedy byt se mu líbí, poté neutrální dojem, byt
ujde a nejh??e ohodnocený je negativní dojem, tedy byt se mu nelíbí. Nastavení rozsahu
hodnot je 0-100.
Obr.?.56: Prohlídka
Deváté vstupní kritérium rekonstrukce bytu se uplatní jen tehdy, je-li stá?í bytu
starý nebo velmi starý. Kritérium je pevn? rozd?leno do 2 podmínek (ano, ne). Klient
up?ednost?uje byt po rekonstrukci. Nastavení hodnot je 0 nebo 60.
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Obr.?.57: Rekonstrukce
Desáté vstupní kritérium stá?í bytu je nerovnom?rn? rozd?leno do 4 podmínek.
Nejlépe ohodnocená podmínka, kterou klient up?ednost?uje, je nový byt, p?ípadn? mlad?í byt
a h??e ohodnocený je pak starý byt a nejh??e velmi starý byt, který klientovi nevyhovuje.
Nastavení rozsahu hodnot je 0-100.
Obr.?.58: Stá?í
69
5.2.3 Tabulky pravidel
Na základ? t?chto t?í vypln?ných tabulek program dopo?ítá výsledné procentuelní
hodnocení.
Metoda Fuzzy logiky umo??uje získávat výstupy na základ? hodnocení vstupních
prom?nných, jejich? atribut?m jsme p???adili ur?ité váhy. V programu Fuzzy TECH je v
dal?ím kroku nutné pro nadefinované vstupní prom?nné stanovit výstup a jeho míru
??íslu?nosti pro ka?dou kombinaci t?chto vstupních prom?nných. Jedná se o nejd?le?it???í
krok ve zpracování projektu, který má zásadní význam pro získání relevantních výsledk?.
Nastavení míry p?íslu?nosti výsledku pro jednotlivé kombinace vstupních
prom?nných umo??uje u?ivateli vyjád?it preferenci n?kterých kritérií p?ed jinými.
Ve t?ech rozhodovacích tabulkách jsou v?echny mo?né kombinaci pravidel s výstupy
s mírou p?íslu?nosti a slovního rozhodnutí se 4 mo?nostmi. V první tabulce pravidel s názvem
objektivní podmínky se vstupními kritérii cena bytu, po?et místností a velikost bytu jsou
výstupy a míry jejich p?íslu?nosti následující.
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Obr.?.59: Objektivní podmínky
Z obrázku ?.38 nap?íklad vyplývá, ?e:
?ádek 1: IF [JESTLI?E] – cena bytu je velmi drahá, po?et místností je velmi málo, velikost
bytu je malý, THEN [POTOM] – rozhodnutí – nezájem s mírou p?íslu?nosti 0.20.
?ádek 21: IF [JESTLI?E] – cena bytu je p?ijatelná, po?et místností je hodn?, velikost bytu je
velký, THEN [POTOM] – rozhodnutí – ihned koupit s mírou p?íslu?nosti 0.90.
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Ve druhé tabulce pravidel s názvem subjektivní podmínky 1 jsou vstupními kritérii
lokalita bytu, typ bytu a vlastnictví bytu.
Obr.?.60: Subjektivní podmínky 1
Z obrázku ?.39 nap?íklad vyplývá, ?e:
?ádek 5: IF [JESTLI?E] – lokalita bytu je brno-venkov, typ bytu je panelový, vlastnictví bytu
je dru?stevní, THEN [POTOM] – rozhodnutí – zvá?it koupi s mírou p?íslu?nosti 0.50.
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Ve t?etí tabulce pravidel s názvem subjektivní podmínky 2 jsou vstupními kritérii
balkón, prohlídka bytu, rekonstrukce bytu a stá?í bytu.
Obr.?.61: Subjektivní podmínky 2
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Z obrázku ?.40 nap?íklad vyplývá, ?e:
?ádek 27: IF [JESTLI?E] – balkón se nachází, dojem z prohlídky bytu ujde, rekonstrukce vytu
není, stá?í bytu je mlad?í, THEN [POTOM] – rozhodnutí – vá?ný zájem o koupi s mírou
??íslu?nosti 0.70.
5.2.4 Výstupní kritérium
Kone??? na obrázku ?. m??eme vid?t grafické rozlo?ení podmínek slou?ící
k výslednému výstupnímu kritériu rozhodnutí. Z tohoto rozlo?ení vyplývá, ?e do 50%
nebudeme mít ?ádný zájem o koupi, do 70% zvá?íme koupi, do 85% máme vá?ný zájem o
koupi bytu a nad 85% u? nemusíme o tomto bytu dále váhat.
Obr.?.62: Rozhodnutí
5.2.5 Grafické znázorn?ní
Program umo??uje i grafické znázorn?ní ve 3D, jak se zm?na zadání vstupních
podmínek projeví na výsledném rozhodnutí o koupi bytu.
Na horní li??? se v kolonkách dají m?nit v závislosti na sob? 2 vstupní kritéria
umíst?né na ose x a y, pomocí ?ipek v grafu lze nastavit konkrétní hodnotu prom?nné, na ose
z pak m??eme vid?t kone?né rozhodnutí.
Pro ilustraci jsou uvedeny 2 obrázky s rozmanitou plochou vyjad?ující míru
rozhodnutí. V prvním p?ípad? se jedná o objektivní kritéria cena a velikost, ve druhém
??ípad? o subjektivní kritéria prohlídka a stá?í.
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Graf ?.15: Cena - velikost
Graf ?.16: Prohlídka – stá?í
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5.2.6 Výsledky testování
Pomocí ikony interactive debug mode m??eme p?ehledn? v levé ?ásti tabulky m?nit
vstupní kritéria a pomocí jezdce na dolní li??? nastavit váhu daného kritéria.
Takto nastavíme v?ech 7 konkrétních byt?. V pravé ?ásti tabulky m??eme vid?t
výstupní kritérium rozhodnutí s procentuelní mírou p?íslu?nosti.
Tyto výstupy nevychází stejn? jako výsledky v Excelu, p?esto se moc neodli?ují a
dají se porovnávat. V Excelu se skalárním sou?inem 2 matic ve výsledném hodnocení projeví
výrazn?ji ka?dá zm?na vstupních kritérií, kde?to ve Fuzzy Techu se jedná o modelový p?íklad
ne tak p?esný z d?vodu náro?nosti a rozsahu zadávání pravidel. Proto je model sestaven ze 3
rozhodovacích tabulek místo 1, kde by bylo více ne? 1000 pravidel.
Byt 1
Obr.?.63: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.64: ?ást tabulky pravidel objektivní podmínky
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Obr.?.65: ?ást tabulky pravidel subjektivní podmínky 1
Obr.?.66: ?ást tabulky pravidel subjektivní podmínky 2
Obr.?.67: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O první byt se klient m??e zajímat s 78,48 % mírou p?íslu?nosti.
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Byt 2
Obr.?.68: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.69: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O druhý byt se klient m??e zajímat s 53,46 % mírou p?íslu?nosti.
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Byt 3
Obr.?.70: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.71: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O t?etí byt se klient m??e zajímat s 71,17 % mírou p?íslu?nosti.
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Byt 4
Obr.?.72: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.73: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O ?tvrtý byt se klient m??e zajímat s 65,62 % mírou p?íslu?nosti.
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Byt 5
Obr.?.74: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.75: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O pátý byt se klient m??e zajímat s 65,18 % mírou p?íslu?nosti.
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Byt 6
Obr.?.76: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.77: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O ?estý byt se klient m??e zajímat s 72,59 % mírou p?íslu?nosti.
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Byt 7
Obr.?.78: Nastavení hodnot vstup?
Obr.?.79: Vyhodnocení kone?ného rozhodnutí
O sedmý byt se klient m??e zajímat s 75,20 % mírou p?íslu?nosti.
5.2.7 Kone?né rozhodnutí
Pro 1. klienta z?stává nejlep?í variantou byt ?íslo 1 s tém?? 78,5 % zájmem, jedná se
o novostavbu cihlového bytu 1+kk v osobním vlastnictví, plocha bytu je 58 m2, cena  +
provize RK je 2 150 000 K?.
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6.  Záv?r
Cílem diplomové práce bylo vytvo?ení metodiky výb?ru vhodné reality. Zam??uje se
konkrétn? na vhodný výb?r byt? ur?ených k prodeji, jejich zhodnocení a porovnání mezi
ostatními. Popisuje jednotlivé fáze p?i výb?ru nabídek realit a metody, pomocí jejich?
???eme nabídky vybírat.
Reality by m?li být pe?liv? vybírány podle po?adavk? klienta. Spole?nost by si m?la
být jista, ?e vít?zná nabídka skute??? t?mto po?adavk?m vyhovuje. P?i rozhodování o nákupu
nemovitosti se zva?uje celá ?ada kritérií, která lze rozd?lit podle toho, zda se týkají
objektivních nebo subjektivních náhled? na tuto problematiku, p???em? subjektivní kritéria
mohou mít u n?kterých klient? mnohem v???í váhu ne? objektivní.
Pro posouzení výb?ru vhodné reality byla pou?ita metoda fuzzy logiky, co?
??edstavovalo vytvo?ení vstupní stavové matice, v ní? byly definována kritéria.
V transforma?ní matici ohodnocení kritérií byla stanovena váha ka?dého kritéria a v
retransforma?ní matici byly ur?eny intervaly výsledného hodnocení.
Fuzzy logiku m??e spole?nost M&M reality holding as. pou?ít i v jiných oblastech
rozhodování, nebo? pat?í mezi metody, které se vyu?ívají v oblasti ?ízení firem a je
aplikovatelná v nejr?zn???ích oblastech na r?zných úrovní rozhodování nap?. v oblasti
personální, správní, ekonomické a finan?ní.
Nabízí se tedy celá ?ada více ?i mén? sofistikovaných zp?sob?, jak lze nabídky
hodnotit. Jedním z velmi ú?inných a dob?e vyu?itelných je metoda hodnocení pomocí fuzzy
logiky, která je v projektu vyu?ita. Úkolem tedy bylo vytvo?it funk?ní model pro vyhodnocení
nabídek realit, který bude poskytovat sm?rodatné výstupy, na jejich? základ? se bude klient
moci rozhodnout, jaká realita vyhovuje nejvíce jeho po?adavk?m. Výsledky hodnocení jsou
??ehledné pro vyvozování záv???. Model pro hodnocení nabídek je nenáro?ný, av?ak ú?inný a
spl?uje klientovi podmínky.
Z velkého mno?ství nabídek realit je nutné p?edem vyseparovat u??í výb?r, který
vstoupí do hodnocení. Metoda fuzzy logiky je ve srovnání s jinými metodami vhodným
nástrojem rozhodování zejména z toho d?vodu, ?e umo??uje stanovit míru p?íslu?nosti. V
??ípad? hodnocení nabídek tedy m??eme ur?it, jak moc je ur?itá konkrétní vlastnost dané
reality vyhovující ?i nevyhovující. V kone?ném d?sledku pak získáme výsledek, který nám
?íká, jak se máme rozhodnout a jaká je míra p?íslu?nosti pro dané rozhodnutí.
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Návrh modelu hodnocení pomocí metody fuzzy logiky jsem navrhl ve dvou
variantách zpracování. Jednou z nich je ???ení s vyu?itím programu Fuzzy TECH, který byl
vyvinut speciáln? pro ???ení úloh pomocí fuzzy mno?in. Program poskytuje p?ehledné
grafické výstupy a s vytvo?eným modelem pro hodnocení nabídek lze velmi snadno pracovat.
Druhá varianta modelu hodnocení dodavatel? metodou fuzzy logiky je zpracování v programu
MS Excel. Pro v???inu u?ivatel? je tento model srozumiteln???í a p?ehledn???í. S p?ipraveným
modelem je velmi snadné pracovat, vy?aduje základní znalost práce s programem MS Excel,
pro ???ení zadaného projektu je srovnateln? efektivní jako model v programu Fuzzy TECH.
Poskytuje p?ehledné, jasné a srozumitelné grafické výstupy, které umo??ují srovnání nabídek
realit. Aby byl model hodnocení nabídek, který jsem navrhl pro M&M reality ú?inný, je
nezbytné, aby jej obsluhoval zam?stnanec – klient?v poradce, který se blí?e seznámí
s modelem a bude um?t relevantn? nastavit kritéria a jejich podmínky na míru u?ité pro
ka?dého klienta se zájmem o n?jakou realitu. P?i nastavení modelu je d?le?ité postupovat
objektivn? a vstupní data zadávat pravdiv?. Výsledky hodnocení nabízí dobrý podklad pro
porovnání realit, jejich? výsledkem m??e být z?etelná výhoda n?kterých nabídek p?ed
ostatními.
V budoucnosti m??e fuzzy logika najít v M&M reality ?ir?í vyu?ití v p?ípad?, ?e se
osv???í a bude poskytovat relevantní výsledky, které budou podkladem pro správná
rozhodnutí jejich klient?. Fuzzy logiku lze pou?ít i opa??? a sice ne na nákup nemovitosti, ale
i na prodej, kde by v?ak musela být slo?it???í struktura modelu s kone?nou transforma?ní
tabulkou, která by p?evedla procentuelní vyjád?ení atraktivnosti reality na cenu nebo rozsah
ceny, za kterou by byla nabízena na realitním serveru spole?nosti a realitních novinách
potenciálním zájemc?m. Tím by v kone?ném d?sledku mohla uleh?it práci realitním
maklé??m p?i oce?ování nemovitostí nebo poslou?it jako kontrola správnosti ocen?ní.
Vyu?ití této metody má pozitivní ekonomický dopad, kdy dochází ke sni?ování
náklad? urychlením vyhodnocování a sní?ením mo?ných omyl?.
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